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1 Zielsetzung und Aufgabe der Markterkundung

1.1 Zielsetzung der Markterkundung
Ziel der Markterkundung ist fur die Stadte Ulm und Neu-Ulm die zuktnftige Anordnung der Anlagen bei den
Stadten und unterschiedliche Varianten fir den zukinftigen Betrieb zu untersuchen. Zu den Anlagen gehéren
das Erlebnisbad, das Donaufreibad und die Eislaufanlage.
Derzeit ist Eigentimerin der Anlagen die Betreibergesellschaft Donaubad - Eislaufanlage der Stadte Ulm und
Neu- Ulm GbR. Hier muss im Rahmen der Markterkundung die zukinftige Anordnung der Anlagen bei den
Stadten hauptsachlich unter steuerlichen und rechtlichen Aspekten untersucht werden.
Zum zukUnftigen Betrieb werden unterschiedliche Varianten, grundsétzlich stadtischer oder externer Betrieb,
untersucht und dargestellt.

1.2 Aufgabe der Markterkundung
Die hier erbrachte Markterkundung beziiglich des zukiinftigen Baderbetriebs, soll sowohl eine Ubersicht

Uber die maglichen, bereits von anderen Stadten genutzte Konzepte zum Betrieb ihrer Badereinrichtungen
geben, als auch fur eine Entscheidungsvorlage der Stadte Ulm und Neu-Ulm dienen.

Im Rahmen dieser Markterkundung wurden folgende Punkte untersucht und dargestellt:

e Analyse des Badermanagements vergleichbarer Stadte

e Untersuchung der Marktsituation Betreiber

e Untersuchung der diversen Betreiberformen

e Untersuchung der Aufgabenverteilung der oben genannten Formen
e Herausarbeiten der Vor- und Nachteile der untersuchten Formen

e Darstellung und Wertung der Ist- Situation der Stadte Ulm/Neu-Ulm

e Ergebnis der Markterkundung

2 Darstellung und Wertung der Ist- Situation der Stadte Ulm/ Neu-Ulm

Das Erlebnisbad der Stadte Ulm/ Neu-Ulm, sowie das Donaufreibad, die angrenzende Eislaufanlage, die
Thermalwasserférderung und der erbaute Hochwasserschutz um die genannten Anlagen befinden sich im
gemeinsamen Eigentum der Stadte.

Diese Anlagen werden von der Freizeitanlagen Neu-Ulm Betriebsgesellschaft mbH (FZG) betrieben, bis eine
neue Struktur bzw. ein neue Betriebsfihrung gewahlt wird.



Ne

Bauprojekt-
Markterkundung, Erlebnisbad der Stadte Ulm/ Neu-Ulm management GmbH

Vier Badereinrichtungen (Erlebnisbad, Donaubad, Westbad, Hallenbad Offenhausen) gehdren neben
verschiedenen Lehrschwimmbecken zum derzeitigen Eigentum der Stadte Ulm/ Neu-Ulm. Diese Einrichtungen

werden jedoch von 3 unterschiedlichen Betreibern gefthrt. Dadurch ist es nicht méglich einen Pooling Effekt zu
erzeugen, welcher im Baderbereich einen starken Einfluss auf die Kosten nimmt, da diese Konstellation keine
Synergien wie ein gemeinsamer Einkauf von Waren, Personalanstellungen, Marketing oder Wartung und
InstandhaltungsmaBnahmen nutzt.

Erlebnisbad Donaufreibad Westbad Hallenbad
Offenhausen . Einrichtung
Ulm/ Neu- Ulm| ||Ulm/ Neu- Ulm Stadt Ulm Stadt Neu-Ulm )
Tragerschaft
FZG FZG Stadt Ulm Stadt Neu-Um| | Betreiber

Als erster Schritt und Aufgabe dieser Markterkundung ist die Betreibersituation fur das Erlebnisbad und das
Donaufreibad zu untersuchen. Die sonstigen Einrichtungen werden derzeit noch nicht betrachtet und
untersucht.

3 Analyse des Badermanagements anderer Stadte
3.1  Beschreibung der Vorgehensweise
Zur Analyse des Badermanagements vergleichbarer Stadte wurden anfangs deutschlandweit Kommunen
gesucht, die vergleichbare Strukturen vorweisen, wie sie in Ulm und Neu-Ulm gegeben sind. Dabei spielten
Faktoren wie die Einwohnerzahl, Anzahl und Ausrichtung der Bader oder GréBe des zu bietenden

Referenzbades eine Rolle. Die Auflistung ist in Anlage 1 dargestellt und umfasst 44 Stadte.

Gemeinsam mit den Stadten Ulm und Neu- Ulm wurde eine Auswahl von insgesamt 12 Stadten erstellt, auf
Bayern und Baden Wirttemberg reduziert. Ausfihrliche Ubersicht ist in Anlage 2 dargestellt.

Filderstadt

Pforzheim

Neckarsulm
- Albstadt
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- Meersburg

- Kempten

- Regensburg

- NeusaB

- Erding

- Herzogenaurach
- Forth

- Obertshausen

AnschlieBend wurden die jeweiligen Oberbirgermeister/ innen durch einen Brief der Stadte Ulm/ Neu-Ulm
sowie der Firma nps Bauprojektmanagement GmbH kontaktiert und um einen Erfahrungsaustausch gebeten.

Nach den jeweiligen Terminvereinbarungen wurden die entsprechend genannten Ansprechpartner der Stadte
vor Ort besucht bzw. telefonisch kontaktiert. Es ging bei den Gesprachen hauptsachlich darum, einen
Erfahrungsaustausch zum Baderbetrieb durchzufihren.

AnschlieBend wurden diese Gesprachsergebnisse formal sowie grafisch ausgewertet. Diese werden in den
folgenden Punkten dargestellt.

Grundsatzlich haben wir bei den Gesprachen versucht zwei Punkte zu klaren:

- zum einen die Ansiedlung auf Seiten der Stadte, d. h. wo wird das Eigentum angesiedelt und welche
Gesellschaft wurde hierfir gegrindet.
- zum anderen die Betreiberform.

In diesem Kapitel geht es um die Ansiedlung auf Seiten der Stadte. Im Folgenden wird auf die Betreiberform
eingegangen.

3.2  Durchfliihrung der Gesprache

Wie bereits erwdhnt, wurden die Gesprache personlich oder telefonisch durchgefihrt. Anhand einer Checkliste
wurden folgende Fragen bezlglich der Ansiedlung des Eigentums gestellt:

- Wo ist das Eigentum angesiedelt?
- Welche Gesellschaft halt das Eigentum?

- Welche Vor- und Nachteile sind bei der gewahlten Variante vorhanden?

Im Nachfolgenden werden die Gesprache kurz erlautert und sind in Anlage 3 dargestellt.

Filderstadt:

In Filderstadt konnte der Kontakt Gber die Oberbirgermeisterin Fr. Dénig-Poppensieker zu Herrn Hermle
hergestellt werden. Dieser ist als Betriebsleiter des stadtischen Erlebnisbades , Fildorado” angestellt und war
Ansprechpartner fir unsere Belange.

Pforzheim:
Der Werksleiter des Pforzheimer Eigenbetriebes , Goldstadtbader” Herr Forstner, war Ansprechpartner seitens
der Stadt Pforzheim und stellte sich am 04.06. zu einem ausfahrlichen Erfahrungsaustausch im Emma-Jager Bad

5
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zur Verfigung. Eine Uberlegung das Bad extern betreiben zu lassen gab es nie. Das angestellte Baderpersonal
ist an den TV&D gebunden.

Neckarsulm:

Herr Blocker, welcher auch Geschéaftsfihrer der Calypso GmbH ist, konnte auf bereits bei der Befragung der
unterschiedlichen Betreiber am Markt die Fragen beantworten. Hr. Bldcker ist als Werkleiter des ,, Aquatoll” in
Neckarsulm angestellt. Das Personal ist beim Eigenbetrieb der Stadt angestellt.

Albstadt:

In Albstadt konnten wir am 17.06. mit dem Geschaftsfihrer der Albstadtwerke GmbH Hr. Vogel Gber deren
Erfahrungen im Bezug auf den Betrieb ihrer Bader durch die Stadtwerke sprechen, sowie Uber die Grinde fir
die Entscheidung, nach 18 Jahren einen externen Betreiber einzuschalten.

Meersburg:

Ansprechpartner war fir uns Herr Geiger, der als Kdmmerer bei der Stadt Meersburg angestellt ist. Er wurde
am 17.06. in einem Telefonat von uns befragt. Der fur die Therme Meersburg gegriindete Eigenbetrieb wird
extern mit einem Dienstleistungsvertrag gefihrt.

Kempten:

Das CamboMare in Kempten wird von dem Kemptner Kommunalunternehmen betrieben. Ansprechpartner
dieser Anstalt 6ffentlichen Rechts war Herr Dengel, der uns am 27.05. in seinem Bad Uber Fragen zur
Konstellation zwischen den Stadtwerken und dem Freizeitbad beantwortete.

Regensburg:

Das Gesprach mit der Stadt Regensburg, fihrten wir telefonisch am 23.06. mit Herrn Haimerl, der fur das
Beteiligungsmanagement der Stadt Regensburg zustandig ist und uns Auskunft Gber die Struktur der
Regensburger Badebetriebe GmbH geben konnte

Neusal:

In NeusaB sprachen wir am 15.06. mit Herrn Zillner, dem Geschéftsfiihrer der NeusaBer Sportstatten GmbH und
Herrn Grenz vom Bauamt der Stadt Gber den externen Betrieb der , Titania-Therme”. Die unterschiedlichen
Ansichten in Bezug auf Qualitatsstandards fihren bei diesem extern gefiihrten Bad zu Differenzen zwischen
dem Betreiber und der Stadt.

Erding:

Herr Gabauer vom Kulturamt Erding, stellte sich am 28.05. telefonisch fur Fragen zur Verfigung. Bezlglich der
Therme Erding, konnten bereits einen Tag zuvor die meisten Fragen mit der Unternehmensgruppe Wund
beantwortet werden.

Herzogenaurach:

Das von den Stadtwerken gefihrte , Atlantis Bad” in Herzogenaurach wurde am 10.06. besucht, um mit dem
Geschaftsfiihrer der Herzo Bader- und Verkehrs GmbH Herr Philipp Gber das Badermanagement
Herzogenaurachs zu sprechen.

Furth:
Die Stadt Furth wurde am 25.05. telefonisch kontaktiert. Zu einem Gesprach war Herr Greul, der PPP-
Projektleiter des extern betriebenen , Flrthermare” bereit.

Obertshausen:
Hr. Gerhards, erster Stadtrat der Stadt Obertshausen, beantwortete uns am 08.05. alle Fragen zum
verpachteten Freizeitbad, dessen Vergabe nicht ausgeschrieben war, sondern freihdndig vergeben wurde.



Ne

Bauprojekt-
Markterkundung, Erlebnisbad der Stadte Ulm/ Neu-Ulm management GmbH

3.3  Ergebnisse der Gesprache

In diesem Abschnitt werden die Gesprachsergebnisse in Bezug auf die Anordnung der Bader auf Seiten der
Stadte ausgearbeitet. Unter Punkt 3. werden die Ergebnisse aus den Gesprachen mit den Stadten in Bezug auf
die Betreiberformen ausgewertet.

Bei den 12 ausgewahlten Stadten, liegt in 10 Fallen das Eigentum auf Seiten der Stadt. Die Ansiedlung des
Eigentums unterteilt sich hierbei wie folgend dargestellt:

B GmbH

W Stadtwerke

mASdR

H Eigenbetrieh

B Stadtisch

W Extern

Ansiedlung des Eigentums der ausgewdhlten Stadte

Das Eigentum ist bei 2 Stadten extern angesiedelt. Hierbei handelt es sich um die Stadte Erding und Flrth. Diese
Stadte wurden ausgewahlt, um die Erfahrungen bei externem Eigentum abzufragen. In Bezug auf das
Erlebnisbad Ulm Neu- Ulm soll das Eigentum bei den Stadten bleiben.

10 der 12 Stadte haben Ihr Eigentum bei der Stadt angesiedelt. Hier gibt es unterschiedliche Méglichkeiten.
Drei Stadte haben ihr Bad bei einem Eigenbetrieb angesiedelt, ebenso drei Stadten gehért das Bad den
Stadtwerken. Zwei Stadte haben die Variante gewahlt, ihren Besitz einer stadtischen GmbH zu Ubergeben. Ein
Bad befindet sich im Eigentum einer Anstalt 6ffentlichen Rechts.

Bei dieser Darstellung wurde die in der Liste (Anlage 2)aufgefihrte Stadt Fellbach nicht miteinbezogen, da sich
Fellbach noch inmitten der Vergaben befindet und die Darstellung verfalschen wiirde.

Im Falle der Zugehorigkeit auf Seiten der Stadtwerke besteht ein steuerlicher Querverbund. Grundlage fir die
Maéglichkeit den steuerlichen Querverbund zu nutzen, war laut Aussage der Gesprachspartner in allen Fallen der
Bau eines BHKW's. Unter Punkt 3.4 (steuerliche und rechtliche Kldrung) wird unter anderem dieser Punkt
untersucht.
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Der Hintergrund fur die Bildung einer Anstalt des 6ffentlichen Rechts (Ad6R) ist, dass die Fiihrung eines
kommunalen Betriebs als Regie- oder Eigenbetrieb nicht die notwendigen Handlungsspielrdume bietet und bei
der Rechtsform der GmbH die Gefahr der Verselbststandigung besteht.

Ergebnis:

- der steuerliche Querverbund spielte bei der Ansiedlung der Bader haufig eine Rolle

- die Variante Eigenbetrieb wurde durch die Stadte gewahlt, die gleichzeitig Betreiber des Bades sind

3.4 Ansiedlung auf Seiten der Stadte (steuerliche und rechtliche Klarung)

Die Anlage (Eigentum) auf Seiten der Stadte kann unterschiedlich angesiedelt werden. Nachfolgende Grafik
zeigt die unterschiedlichen Méglichkeiten:

Eigentum

o Stadtische GmbH
o SWU GmbH
o Zweckverband

Steuerliche Vorteile bzw. rechtliche
Klarung, wo liegt das Eigentum ?

Die steuerliche und rechtliche Kldrung erfolgt seitens eines Steuerberaters und wird in dieser Markterkundung
nicht weiter untersucht.
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4 Untersuchung der Betreiberformen
4.1  Allgemeine Darstellung unterschiedlicher Betreiberformen
Grundsatzlich existieren fur die Stadte Ulm und Neu- Ulm zwei Varianten:
- Betrieb auf Rechnung der Stadte
g
Stadte Ulm/ Neu-Ulm Steuerliche Vorteile bzw. rechtliche E
Klarung, wo liegt das Eigentum ? k=2
LL
Grandung der Gesellschaft | &
Y zum Betrieb: L
L
# Stadtische GmbH Schritte - Geschaftsfihrer _g:'j
* SWU GmbH - Aufsichtsrat R
e - Stellenausschreibung o
. band - Gesellschafterausschul E
- Wirtschaftsplan ‘=
- Betrizbskonzept 2
- Satzung 5
stellt a
. . Y
Stédtischer Betrieb
Betriebsleiter
- Auswahlverfahren
- Dienstleistungsvertrag
2
@
0
Erforderliches Know-How ﬁ
=
=
]
o
@]
stellt an
Personal
Voreile: Machteile:
- Einflultméglichkeiten - Know How fehlt moglicherweise, muss
der Stadt grofer extem b =n werden 9

- Personal bei Stadt angestellt (Tarifbindung 7 )
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- Externer Betrieb

=
=]
Stadte Ulm/ Neu-Ulm Steuerliche Vorteile bzw. rechtliche o
Kldrung, wo liegt das Eige E
©
c
2
Griindung der ul
o Stadtische GmbH *’E_f'ﬂ'ierittf"'d Verwaltungsgesellschaft: f:tj
® SWU GmbH L =
e 7weckverband el =
- Satzung h
= =
@©
=
O
Externer Betreiber auf eigene Rechnung
Y
Externer Betreiber
- Fachleute
- Einkauf
- Marketing L
©
i
! grindet .
=
Gesellschaft =
o
- Geschaftsfihrer o
- Betriebsleiter
stellt a
! n
Personal
Vorteile: Nachteile:
- Know How gegeben - Juristische und finanziglle Schutz-
- Perscnal bei externem Betreiber vorkehrungen missen getroffen werden
angestellt, keine Tarifbindung - geringere Einflussmaglichkeiten der Stadt

- Personal nicht bei Stadt
angestellt

Die genannten Varianten stellen einen allgemeinen Uberblick dar, kénnen sich jedoch auch vermischen. Einige

maogliche Varianten haben wir unter Punkt 3.3, Gesprache mit den Stadten dargestellt.
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4.2  Zeitlicher Ablauf

Sowohl beim Betrieb auf Rechnung der Stadte als auch bei einem externen Betrieb wird die Griindung einer
stadtischen Gesellschaft zur Ansiedlung des Eigentums notwendig. Die Grindung dieser Gesellschaft parallel
zur Betreibersuche ist voraussichtlich méglich.

In beiliegendem Terminplan (Anlage 4) ist der zeitliche Ablauf fir die Betreibersuche der unterschiedlichen
Varianten aufgefihrt.

4.3  Allgemeine Begriffsdefinition

Aus den Untersuchungen der Betreiberformen, kristallisierten sich drei Varianten heraus, welche zwischen den
Stadten und Betreibern zur Anwendung kommen:

- Dienstleistungsvertrag
- Pachtvertrag

- Investorenmodell

In der Praxis werden die dargestellten Betreiberformen oftmals durchmischt.

4.3.1 Dienstleistungsvertrag

. Eine Dienstleistung im Sinne der Volkswirtschaftslehre ist ein 6konomisches Gut, bei dem im Unterschied zur
Ware nicht die materielle Produktion oder der materielle Wert eines Endproduktes im Vordergrund steht,
sondern eine von einer natdrlichen Person oder einer juristischen Person zu einem Zeitpunkt oder in einem
Zeitrahmen erbrachte Leistung zur Befriedigung eines Bedlirfnisses. ” Quelle: Wikipedia.de

Diese Definition der Dienstleistung, lasst sich auf die Anforderungen der Kommune gegendber dem Betreiber
Ubertragen. Der durch einen Dienstleistungsvertrag gebundene Betreiber, betreibt das Bad auf Rechnung der
Kommune. Meist wird der durch eine Betreiberfirma vor Ort verantwortliche Betriebsleiter durch eine
Betriebsflihrungspauschale bezahlt, in der alle durch den Betreiber verursachten Abnutzungsschaden sowie
Wartung und Instandhaltung geregelt sind.

4.3.2 Pachtvariante

Die im Pachtvertrag vereinbarte Uberlassung einer Sache in diesem Falle die Anlagen und der Ertrag daraus,
wird durch Zahlung des Pachtzinses Uber einen vertraglich definierten Zeitraum an einen externen Betreiber
gegeben. Der Pachtvertrag ist dem Mietvertrag sehr dhnlich. Er sichert dem Pachter im Gegensatz zur Miete
nicht nur den Gebrauch der Pachtsache zu, sondern auch den Ertrag aus dieser, sofern die Nutzung der
Pachtsache ordnungsgemaB erfolgt. Dieser ordnungsgemaBe Betrieb muss vertraglich so geregelt werden, dass
nachstehende Konflikte im Bezug auf z.B. Wartung und Instandhaltung méglichst vermieden werden. Bei dieser
Vertragsvariante wird das Personal auf Seite des Externen angestellt oder je nach Struktur aus einem Pool
mehrerer Bader des Betreibers bezogen.

4.3.3 Investor

Das Investorenmodell soll zur Vervollstandigung der Markterkundung genannt werden, jedoch wurde die
Investition von Eigenkapital in allen Gesprachen ausgeschlossen. Keiner der befragten Betreiber am Markt sieht
sich in der Lage Eigenkapital in das Bad zu investieren. Die einzige Mdglichkeit wiirde sich in Form einer
Forfaitierung bieten, die jedoch wiederum eine finanzielle Belastung der Stadte zur Folge hatte.

11
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4.4  Betreiberform: Gesprache mit den Stadten
4.4.1  Durchfthrung der Gesprache mit den Stadten

Die Durchfihrung der Gesprache mit den uns genannten Ansprechpartnern erfolgte in einem Zeitraum vom
27.05.2009 bis 23.06.2009.

Im Rahmen der unter Punkt 3.2 durchgefihrten Gesprache wurden folgende Punkte in Bezug auf die
Betreiberform ebenfalls mit abgefragt:

- Wie wurde der aktuelle Betreiber gesucht?

- Nach welchen Kriterien wurde der Betreiber gewahlt?

- Welche vertragliche Bindung herrscht zwischen dem Betreiber und der Stadt?
- Welche Einflussmdglichkeiten hat die Stadt bei dieser Konstellation?

- Wie ist die Stadt mit der aktuellen Variante zufrieden? Vorteile ? Nachteile ?

4.4.2 Ergebnisse der Gesprache

Die einzelnen Gesprache mit den Stadten zeigten, dass 6 von 12 Stadten sich die Kompetenz zur Fihrung ihres
Bades extern einholen. Dies geschieht entweder im Rahmen von Dienstleistungs-, Pachtvertrdgen oder als
Investorenmodell.

H Dienstleistungsvertrag
o Pachtvertrag

o Investorenmodell

N Intern

W Extern

Aufteilung in internen und externen Betrieb der Bader

12
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Extern:

Folgende Stadte beziehen beim Betrieb lhres Bades externe Unterstitzung:

- Frth

- NeusaB

- Obertshausen
- Neckarsulm

- Meersburg

- Erding

In Meersburg und in Neckarsulm wird im Rahmen eines Dienstleistungsvertrages die Betriebsflihrung des Bades
durch einen externen Betreiber gestellt.

In Obertshausen und in NeusaB liegt ein Pachtvertrag vor. Die Bader werden durch externe Betreiber gefihrt.
Die Stadte Furth und Erding haben Investorenmodelle fir Ihren Baderbetrieb gewahit.

Die Wahl der Stadte den Betrieb ihrer Bader in externe Hande zu geben, wird meist mit den Fakten begrindet,
nicht genug Wissen Uber das Management, nicht die erforderliche Strukturen fur den Betrieb solcher
Einrichtungen zu haben, sowie den Vorteil der externe Anstellung des Personals, welches somit nicht an den
offentlichen Tarif gebunden ist.

Bis auf eine Stadt sind die Stadte mit der gewahlten Variante zufrieden. Eine Stadt ist mit dem Betrieb Ihres
Bades nicht zufrieden. Hier werden die grundsatzlich unterschiedlich vorliegenden Interessen zwischen Stadt
und Betreiber deutlich. Aufgrund dessen, sollte bei der Vergabe an eine externe Betreibergesellschaft darauf
geachtet werden, dass die geringeren Einflussmoglichkeiten der stadtischen Seite durch entsprechende
vertragliche Festlegungen klar definiert und gesichert werden kénnen, um spater aufkommende Differenzen
sowie unterschiedliche Sichtweisen klar belegen zu kénnen.

Eine vertragliche Regelung, welche die Einsicht in Bilanzen des Betreibers ermdglicht oder die Bereitstellung
eines auf stadtischer Seite angestellten Personals zur standigen Kontrolle im Bad, wiirde der Stadt zu jeder Zeit
ein gewisses MaB an Sicherheit geben. Vertraglich sollte diese Moglichkeit vorgesehen werden.

Stadtisch:

Folgende Stadte betreiben |hr Bad stadtisch:

- Albstadt

- Pforzheim

- Kempten

- Herzogenaurach
- Regensburg

- Filderstadt
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Der Baderbetrieb erfolgt durch eine stadtische Gesellschaft, meist die Stadtwerke.

In den Gesprachen hat sich gezeigt, dass bis auf eine Stadt die Stadte grundsatzlich zufrieden sind und nicht
Uber eine Anderung des Betriebes nachdenken. Unsererseits wurde keine wirtschaftliche Prifung durchgefihrt.

Bei einigen Gesprachen konnte festgestellt werden, dass der Betrieb stark von der Person des Geschéaftfuhrers
bzw. Betriebsleiter abhangt. Ein ausscheiden dieser Position wirde in den meisten Fallen nur schwer
kompensierbar sein.

Ein immer wiederkehrender Kritikpunkt bei stadtischem Betrieb, ist die Personalanstellung. Durch die nicht
geschaffenen Strukturen eines privaten Betreibers und der stadtischen Anstellung des Personals ist eine
tarifgebundene Anstellung nach TVV oder TV6D unumgéanglich.

Bei einer Stadt wurde das Bad Uber einen Dienstleistungsvertrag jahrelang betrieben. Durch den externen
Betreiber wurde das Know How eingebracht und der externe Betriebsleiter gestellt. Dieser externe Betriebsleiter
wurde durch die Stadt Gbernommen, so dass derzeit ein rein stadtischer Betrieb vorliegt. Jedoch hat uns der
Betriebsleiter berichtet, dass er weiterhin externes Know How in bestimmtem Umfang fur notwendig halt.

Eine Stadt hat sich nach 18 jahrigem stadtischen Betrieb dazu entschieden, einen externen Betreiber zu suchen
und das Bad extern betreiben zu lassen. Die Hauptgriinde hierfir waren:

- Personal ist tarifgebunden
- Hohere Flexibilitat eines externen Betreibers

- Betriebsleitung und —fuhrung durch externen Betreiber optimaler

4.4.3 Besonderheiten aus den Gesprachen mit den Stadten

Nach den gefihrten Gesprachen mit den Ansprechpartner der ausgewahlten Stadte, konnten spezifische
Besonderheiten in Bezug auf die Personalanstellung, Differenzen durch unterschiedliche Sichtweisen von
Qualitatsstandards und Einsicht in die Betriebsstrukturen festgestellt werden.

Beim externen Betrieb ist festzustellen, dass die Qualitatsstandards von Betreiberseite und stadtischer Seite
unterschiedlich betrachtet und bewertet werden. Wahrend das Thema Qualitat aus der Sicht des Betreibers
durch den Gedanken mit dem Betrieb eines Bades Geld zu verdienen zusammenhangt, setzt manche stadtische
Seite einen hoheren Standard in Bezug auf Qualitat an. Bei der Vertragsgestaltung sollten die Rechte und
Pflichten des Betreibers mdéglichst detailliert geregelt werden. Angesprochen wurden hierbei Beispiele wie
Wartung der technischen Anlagen, Instandhaltung oder Reinigung.

Ein Gesprachspartner setzt in seinem Bad einen stadtischen, durch den Betreiber weisungsbefugten, Techniker
ein. Dadurch wird ermdglicht, dass stadtischer Einblick in die Anlage méglich ist. In den Vertragen sollte diese
Moglichkeit vorgesehen werden.

Eine Besonderheit bei einem Betrieb auf Rechnung der Stadte mit externer Unterstitzung, ist die Anstellung des
Baderpersonals auf Seiten des externen Dienstleisters. Das Personal bei dieser Variante ist bei der externen
Betreibergesellschaft angestellt. Die Personalkosten jedoch tragt die Stadt. Mit dieser Form der
Personalanstellung entsteht keine Tarifbindung.

14



Ne

Bauprojekt-
Markterkundung, Erlebnisbad der Stadte Ulm/ Neu-Ulm management GmbH

4.5 Betreiberform: Gesprache mit ausgewdhlten Betreibern (Interessenbekundung)
4.5.1 Durchfuhrung der Gesprache

Bei der Untersuchung der moglichen Betreiberformen wurden die am Markt agierenden Betreiber recherchiert
und in einer Liste (Anlage 5) zusammengefasst.

Aus der genannten Liste wurden verschiedene Betreiber ausgewahlt und Gesprache gefihrt. Die Gesprache
wurden anhand einer Checkliste gefuhrt. Darin galt es folgende Punkte zu klaren:

- Risikolbernahme — wer tragt welche Risiken?

- Betreiberstruktur — wie viele Bader werden Betrieben, wie werden sie betrieben?

- Béaderkonzept — welches Konzept verfolgt die Betreibergesellschaft?

- Einflussmoglichkeiten — welchen Einfluss hat die Stadt auf diverse Entscheidungen des Betreibers?
- Instandhaltung/ Wartung — wie ist die Wartung und Instandhaltung geregelt, Kosten fir die Stadt?

- Betrieb von Donaufreibad und Eislaufanlage — Mitbetrieb méglich?

Mit einer ausgearbeiteten Checkliste suchten wir das Gesprach mit am Markt aktiven Betreibergesellschaften.
Die Gesprache wurden im Dialog gefihrt um Anmerkungen und Anregungen der Betreiber zu erfahren.
Nachfolgend sind einige Ergebnisse der Befragungen grafisch und textlich dargestellt:

Die Durchfihrung der Gespréache erstreckte sich Gber einen Zeitraum vom 01.04.2009 bis 27.05.2009.

Zuvor aufgestellte Fragen, dienten als Grundlage fir die Befragung der Betreibergesellschaften. Anhand dieses
Fragenkataloges wurden die Antworten ausgearbeitet um sie im spateren Verlauf mit anderen gegentberstellen
zu koénnen. Ein Auszug folgender Fragen wurde den Ansprechpartnern der Betreibergesellschaften gestellt:

- Wie ist das Betreiberstrukturen wird das Bad gefuhrt?

- Wie ist die Risikoverteilung geregelt?

- Welches Konzept wird verfolgt?

- Wird eine Projektentwicklung angeboten?

- Mitbetrieb von Donaufreibad und Eislaufanlage méglich?

- Besteht die Moglichkeit zur Investition?

Die Informationsgesprache fanden bei der nps Bauprojektmanagement GmbH oder in einem der jeweiligen
Bader der Betreibergesellschaft statt.
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4.5.2 Ergebnis der Gesprache

Nachfolgend sind die Ergebnisse aus den geflhrten Gesprachen dargestellt, so wie in einer Liste (Anlage 6)
aufgefihrt:

Referenzen / betriebene Bader der ausgewahlten Betreiber

In der nachfolgenden Tabelle sind die Betreiber aufgefiihrt, mit denen Gespréache gefiihrt wurden und die
Anzahl der Bader, die betrieben werden. Die Spange geht von 1 — 17 Bader. Unter den 17 betriebenen Badern
bei GMF ist bei einem Bad eine Pachtvariante vorhanden, die restlichen werden Gber einen
Dienstleistungsvertrag betrieben. Bei der Unternehmensgruppe Wund werden alle 3 Bader Uber
Investorenmodelle betrieben.

| | Betreibergesellschaft | Anzahl der Bader| Schwerpunkte |

GMF, Gesellschaft fur E ntwicklung

1 und Management von 17 ausgeglichene Gewichtung des

Freizeitsystemen mbH & Co. KG Angebotes
; interS P A Gesellschaft fur Kultur- 4 ausgeglichene Gewichtung des
und Freizeitanlagen mbH Angebotes
ausgeglichene Gewichtung des
3 | Calypso GmbH 2 Angebotes
4 monte mare 9 ausgeglichene Gewichtung des
B &derbetriebs ges ells chaft GmbH Angebotes

aquaMare E rlebnis bader Low Cost Anbieter, Konzept auf

P rojekt GmbH & Co. KG Familie und SpaB ausgerichtet

6 | Deyle Management GmbH 3 ausgeglichene Gewichtung des
Angebotes

7| VitaP arc GmbH 2 Augenmerk liegt auf Sauna
und Wellness

8 | Kristall Bader AG 12 D|verse.. Wa.sseran.gebote,
Edelsteinphilosophie

9 | Unternehmens gruppe Wund 3 Hochpreisige Bade- und Sauna-

anlagen
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Bereitschaft das Erlebnisbad Ulm / Neu- Ulm zu betreiben

Alle Betreiber haben signalisiert das Freizeitbad betreiben zu wollen, jeder unter bestimmten Voraussetzungen,
jedoch keine grundsatzliche Ablehnung. Einige Betreiber haben als Schwerpunkt Dienstleistungsvertrage andere
bevorzugen die Pachtvariante. Alle Betreiber haben jedoch signalisiert, dass Sie sich bei unwirtschaftlichen
Vorgaben nicht am Ausschreibungsverfahren beteiligen.

9
10 A
8_
6 1 0
4 -
2 - Ay
0 T 1
Ja Nein

Bereitschaft das Donaufreibad und die Eislaufanlage mit zu betreiben

Alle Betreiber, die ausgewahlt wurden, kénnten sich im Falle einer Beauftragung vorstellen, sowohl das
anliegende Donaufreibad, als auch die Eislaufanlage mit zu betreiben. Einige der befragten
Betreibergesellschaften fihren derzeit mit ihren Erlebnisbadern die dazugehérigen Freibader oder sogar nahe
gelegene Eislaufanlagen mit.

9
10 A
8_
6 1 0
4 -
2 - Ay
0 T 1
Ja Nein

Anzahl der Betreiber die ein Freibad mit betreuen
Zwei der neun Betreiber fUhren neben ihrem Freizeit- oder Erlebnisbad zusatzlich noch ein

Freibad. Das Personal kann in beiden Féllen aus einem gemeinsamen Pool entnommen und fir beide
Einrichtungen bereitgestellt werden.
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Ja Nein

Betreiber die bereits eine Eislaufanlage mit betreiben

Eine Betreibergesellschaft fiihrt neben dem Erlebnisbad noch eine angrenzende Eislaufanlage mit.

co

Ja Nein

Bereitschaft in das Erlebnisbad zu investieren

Bei allen Gesprachen konnte festgestellt werden, dass keiner der interessierten Betreiber eine Investition in das
Erlebnisbad der Stadte Ulm/ Neu-Ulm tatigen kann. Die einzige Mdglichkeit einer Investition wiirde sich durch
die Form einer Forfaitierung ergeben. Inwieweit die Stadte Ulm / Neu- UIm einer weiteren Forfaitierung
zustimmen, sieht der Verfasser als sehr kritisch an.

9
10 A
8 -
6 0
4 -
2 - Ay
0 T 1
Keine Investitionen Investitionen
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453 Fazit

Zusammenfihrend aus allen gefUhrten Gesprachen ist festzustellen, dass alle befragten Betreiber an der
Fuhrung des Erlebnisbades, sowie dem Gesamtpaket bestehend aus Erlebnisbad, Donaufreibad und
Eislaufanlage Interesse haben.

Die Organisationsstruktur der Unternehmen ist in allen Féllen gleich. Synergien werden durch einen zentralen
Einkauf, Ubergeordnetes Marketing, Personalanstellung und Controlling erzielt. Zentrale Aufgaben wie
Marketing, Einkauf werden vom jeweiligen Hauptsitz der Unternehmen gesteuert. Die Struktur vor Ort richtet
sich nach der gewahlten Betreiberform.

5 Untersuchung der Aufgabenverteilung

5.1  Darstellung und Einflussméglichkeiten
Stadtischer Einfluss bei Betrieb seitens der Stadt:
Diese Konstellation hat einen hohen Einfluss. Anderungen, sowie diverse Entscheidungen kénnen direkt durch
die Gremien entschieden werden. Lediglich die eventuell langeren Entscheidungswege die ihren Ursprung
durch das Agieren beider Stadte haben, kédnnten schnell geforderte Reaktionen ausbremsen.
Stadtischer Einfluss bei Betrieb durch externen Betreiber
Bei externem Betrieb ist der Einfluss stadtischer Seite geringer. Durch vertragliche Regelungen und einen
erhohten Kontrollaufwand seitens der Stadte konnte der Einfluss erhdht werden. Méglichkeiten zur Kontrolle
und Einflussmaoglichkeiten mussten vertraglich vereinbart werden.
Bilanzen, sowie aktuelle Zahlen sollten jederzeit durch die Stadte einsehbar sein. Wartung und
InstandhaltungsmaBnahmen sollten kontrolliert werden, um sicher zu gehen, dass diese auch ordnungsgeman

und wie vertraglich vereinbart ausgefthrt werden.

Um einen Einfluss zu gewabhrleisten, kénnten die Stadte Mitgesellschafter in der neu gegriindeten
Betreibergesellschaft sein.
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6 Herausarbeiten der Vor- und Nachteile der untersuchten Formen

Untenstehende Auflistung zeigt die jeweiligen Vor- und Nachteile der unterschiedlichen Konzepte in Bezug auf
den zukinftigen Betrieb der Anlagen.

[ Konzept

| Vorteil

[ Nachteil

Stadtischer Betrieb

Stadtisch

e Stadte bleiben Eigentimer

e Keine Bindung oder Abhangigkeiten

e Direktes Einbringen der Stadte
gegeben

e Beauftragung Externer,
fehlendes Know How

e Lange Entscheidungswege

e Hohere Personalkosten, tariflich

mit externer
Unterstltzung
(Dienstleistung)

e Stadte bleiben Eigentimer
e Know How, Netzwerk gegeben

e Finanzielles Risiko gegeben
e Hohere Personalkosten, tariflich

E xterner Betrieb

e Stadte bleiben Eigentimer
e Externe Anstellung des Personals
e Know How, Netzwerk gegeben

e Abhéngigkeit vom Pachter
e Kontrollierbarkeit
e Einflussmdglichkeiten der Stadt
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7 Zusammenfassung

Stadte:

Extern:

Aus den Gesprachen mit den Stadten in Bezug auf den Betrieb hat sich zusammenfassend aus allen
untersuchten und befragten Stadten herauskristallisiert, dass 6 der 12 Stadte Ihre Bader in einem
Vertragsverhaltnis mit einem externen Partner betreiben. Die Stadte verpachten oder binden mit
Dienstleistungsvertragen externe Betreibergesellschaften Uber einen gewissen Zeitraum an sich. Auf Seiten des
Pachters wird der Einkauf, Marketing, Controlling, sowie Wartung und Instandhaltung zentral geregelt.
Synergien in diesen Bereichen kénnen durch den Betrieb mehrerer Bader genutzt werden. Fir die Anstellung
des Baderpersonals ist der Pachter zustandig. Dieses wird entweder neu angestellt, oder aus einem
bestehenden Personalpool herangezogen.

Die Wabhl eines externen Betreibers fuhrt nicht automatisch zu einem wirtschaftlichen Erfolg des Betriebes.

Stadtisch:

Aus den weiteren Dialogen mit den Stadten stellte sich heraus, daB 3 Bader von den Stadtwerken geleitet
werden. Sie stellen einen Betriebsleiter, der die Verantwortung vor Ort tragt. Alle notwenigen MaBnahmen
(Personal, Marketing, Einkauf etc.) laufen Uber die Stadtwerke. Der steuerliche Querverbund kann bei dieser
Konstellation genutzt werden. Das Personal wird seitens der Stadtwerke angestellt und ist an den 6ffentlichen
Tarif gebunden.

Eigenbetrieb:

Drei Stadte nutzen die Strukturen eines Eigenbetriebes, um ihr Bad dort angegliedert betreiben zu lassen. Diese
Gesellschaftsform wird von einem Werkleiter gefiihrt. Er trifft alle notwendigen Entscheidungen des alltaglichen
Baderbetriebes. Das Personal wird seitens des Eigenbetriebes gestellt und ist an den 6ffentlichen Tarif
gebunden.

AdO6R:

Eines der untersuchten Bader ist einer Anstalt des 6ffentlichen Rechts zugeordnet.

Diese Gesellschaftsform bietet im Gegensatz zum Eigenbetrieb einen gréBeren Handlungsspielraum und
entgeht der Gefahr einer Verselbststandigung, wie sie bei Griindung einer GmbH entstehen kann. Eine Bindung
des Personals an den &ffentlichen Tarif findet hierbei nicht statt.

Betreiber:

Alle 9 befragten Gesellschaften bekundeten Ihr Interesse am zukinftigen Betrieb des Erlebnisbades.

Der zusatzliche Betrieb des anliegenden Donaufreibades, sowie der Eislaufanlage stellt fur keinen der Betreiber
ein Problem dar und kann in das Betriebskonzeptskonzept miteingebunden werden. Die Bereitschaft zu einer
Investition ist von allen, ausgeschlossen dem Modell einer Forfaitierung nicht gegeben.

Jeder Betreiber gewichtet die einzelnen Bereiche wie Erlebnis, Sport, Gesundheit, Wellness, Gastronomie und

Freibad unterschiedlich. Kundenorientiertheit wird bei allen Betreibern als grundlegende Einstellung genannt,
auf der eine langfristige Kundenbindung aufgebaut werden kann.
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8 Ergebnis / Vorschlag

Aufgrund der oben genannten Ausarbeitungen schlagen wir vor:

Anordnung des Bades auf Seiten der Stadte:
Dieser Punkt wird hauptsachlich durch steuerrechtliche Faktoren bestimmt, die auBerhalb dieser Ausarbeitung
untersucht werden.

Investitionen:

Keiner der ausgewahlten Betreiber sieht sich in der Lage Investitionen in das Bad zu tatigen. Eine Finanzierung
kann von Seiten der Betreiber nur tber Sicherheiten der Stadte aufgebaut werden. An einem aktuellen Beispiel
(Fellbach) ist die Finanzierung eines ausgeschriebenen PPP- Models nicht zustande gekommen bzw. méglich.
Die Sanierungskosten missen Uber die stadtischen Haushalte finanziert werden.

Betrieb:

- externer Betreiber mit Pachtvertrag

- Vorteile fur die Stadte: keine Tarifbindung des Personals, externes Know How, hoéhere Flexibilitat

Im Falle eines Pachtverhaltnisses stellt die externe Betreibergesellschaft den Betriebsleiter vor Ort und besetzt
alle im Bad bendtigten Stellen mit eigenem Personal. Die Zustandigkeit fur den Einkauf, das Marketing und
Controlling liegt hierbei ebenfalls auf Seiten des Betreibers und wird zentral gesteuert, wahrend der stadtische
Betrieb ohne Unterstltzung eines Externen diese Sparten selbst mit geeignetem Personal besetzen musste.
Diese Variante eines Pachtverhaltnisses wirde die Wiederer6ffnung und den zukunftigen Betrieb des
Erlebnisbades in die erfahrenen Hande eines externen Partners geben, der mit seiner Erfahrung und den
organisatorischen Strukturen das Bad wieder erfolgreich am Markt platzieren kénnte.

Das Kontroll- und Mitspracherecht muss vertraglich geregelt werden. Die Stadte sollten jederzeit das Recht
haben, in anfallende Entscheidungen mit einbezogen zu werden als auch die Méglichkeit haben, den laufenden
Betrieb zu kontrollieren.

Die Regelung Uber die finanzielle Aufteilung von Wartungs- und Instandhaltungsleistungen muss vertraglich
geregelt werden. Unterschiedliche Sichtweisen beziglich Qualitaten z.B. im Bereich der Reinigungsarbeiten
muUssten ebenfalls vertraglich so geregelt und angeglichen werden, dass spatere Diskrepanzen maglichst
vermieden werden.
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Diese Markterkundung fur die Stadte Ulm/ Neu-Ulm wurde unter Mitwirkung von Mitarbeitern pflichtgemaB
nach bestem Wissen und Gewissen unparteiisch erstellt.

Ulm, den 07. Juli 2009

nps
Bauprojektmanagement GmbH

(e

Robert Scholz
Dipl.-Ing. (FH), Architekt
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Anlage 1

Liste der 44 Stadte
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Liste untersuchter Betreiber

| Betreiber | Kontakt

Homepage

Referenzen

Kristall Bader AG Gewerbering 1

90547 Stein

Hr. Nagele
Tel: 0911/ 6898609
Fax: 0911/ 6898613

http://www kristallbaeder.de

Unter anderem:

Palm Beach, Stein:
www kristall-palm-beach.de

Agqualand, Kéln:
www.aqualand.de

Deyle Management GmbH Krotenweg 13

70499 Stuttgart

Uwe Deyle

Tel: 0711/9866-00
Fax: 0711/ 9866-200
E-Mail: info@deyle.de

http://Awww.deyle.de/

Unter anderem:

HanseDom, Stralsund:
www.hansedom.de

Avenida Therme, Hohenfelden(Erfurt):
www.avenida-therme.de

INTERSPA Gesellschaft fur Kur- und
Freizeitanlagen mbH

LoffelstraBe 44
70597 Stuttgart

Hr. Kurz / Hr. Over
Telefon: +49 (0711) 907 219-0
E-Mail: info@interspa-gruppe.de

www.interspa-gruppe.de

Unter anderem:

Wonnemar Donautherme Ingolstadt:
www.wonnemar.de/ingolstadt

Wonnemar Wismar:
www.wonnemar.de/wismar

GMF, Gesellschaft
fur Entwicklung und Management
von Freizeitsystemen mbh & Co. KG

Floriansbogen 2-4
82061 Neuried

Hr. Bernhard
Tel: 089/ 74518-0
E-Mail: info@gmfneuried.de

http://www.gmfneuried.de

Unter anderem:

Badeland, Wolfsburg:
www.badeland-wolfsburg.de

Therme Meersburg:
www.meersburg-therme.de

monte mare Baderbetriebsges. mbH Monte-Mare-Weg 1

56579 Rengsdorf

Hr.Steuernagel
Tel: 02634/ 1382

http://www.monte-mare.de

Unter anderem:

Monte Mare, Kaiserslautern:
www.monte-mare.de/de/kaiserslautern

Monte Mare, Obertshausen:
http://Awww.monte-
mare.de/de/obertshausen/freizeitbad.html

Rodenkirchener StraBe 200
50389 Wesseling

aquaMARE Erlebnisbader
Projekt GmbH & Co.KG

Herr Bruckner

Hr. Tscherepanow

Tel: 02236/ 381900

E-Mail: kontakt@aqua-mare.com

http://agua-mare.net

neu am Markt
Bad in Rigen soll im Sommer 09 eroffnen

SauerbornstraBe 26
61184 Karben

BKM Freizeitbader GmbH

Hr. Schramm

Tel: 06039/ 44946

Fax: 06039/ 44904

E-Mail: info@BKM-GmbH.de

www.roman-schramm.de

keine Informationen bereitgestellt

Aquapark Management GmbH Johann-Krane-Weg 21

48149 Miinster

Dr. Quell
Tel: 0251/ 92535-0
Fax: 0251/ 92535-55

http://www.aquapark.de/

Unter anderem:

Elbamare, Dresden:
www.elbamare.de

Flaming-Therme, Luckenwalde:
www.flaemingtherme.de

Calypso GmbH LiebigstraBe 39

74211 Leingarten

Tel: 07131/ 59425 -0
Fax: 07131/ 594 25 -10

E-Mail: info@CalypsoGmbH.de

www.calypsogmbh.de

Unter anderem:

Aguatoll, Neckarsulm:
www.aquatoll.de

Calypso, Saarbrticken:
www.erlebnisbad-calypso.de
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Alpabob GmbH & Co KG

LudwigstraBe 14

83646 Bad Tolz

Tel: 08041/ 509 910

Fax: 08041/509 912

E-mail: info@alpamare-consulting.de

www.alpamare-consulting.de

Alpamare Bad Toélz:
www.alpamare.de

Alpamare Pfaffikon:
www.alpamare.ch

Wund, Unternehmensgruppe

Architekturbiro Josef Wund
HochstraBe 1

88045 Friedrichshafen

Tel.: 07541/ 206- 0

Fax: 07541/ 206- 13

E-Mail: planung@wund.de

www.wund.de

Therme Erding:
www.therme-erding.de

Therme Bad Wérishofen:
www.therme-badwoerishofen.de

Schwaben-Therme Aulendorf:
www.schwaben-therme.de

St. Elisabeth-Stiftung

JordanTherme GmbH

Im Jordanbad 8

88400 Biberach

Tel: 07351 343 200

Fax: 07351 343 210
E-Mail: info@jordanbad.de

www.jordanbad.de

Jordanbad, Biberach/ Riss:
www.jordanbad.de

s.a.b. gmbh & co.kg

Seestr. 1

88045 Friedrichshafen

Tel: 07541/ 3842-0

Fax: 07541/ 3842- 38

E-Mail: info@sab-bodensee.de

www.sab-bodensee.com

Unter anderem:

Gesundheits- und Erlebnispark Siegburg:

(Umbau bis 08/09)
www.siegburg.aqua-balance.com

Gesundheits- und Badepark Hannover:
www.hannover.aqua-balance.com

Dr. Krieger Architekten + Ingenieure
GmbH & Co. KG

BlumenstraBe 2

42551 Velbert

Tel: 02051/ 3107- 0

Fax: 02051/ 3107- 90

E-Mail: info@architekt-krieger.de

www.architekt-krieger.de

Unter anderem:

Olantis Huntebad Oldenburg
www.olantis.com

Ishara Bilefeld:
www.ishara.de

VitaParc GmbH

Plieninger Str. 100
70567 Stuttgart

Tel: 0711/ 7252- 53
Fax: 0711/ 7252- 803
E-Mail: info@vitaparc.de

www.schwabenquellen.de

Schwabenquellen, Stuttgart:
www.schwabenquellen.de

AlbThermen, Bad Urach:
www.albthermen.de

PROVA Unternehmensberatung GmbH

HeBlerstraBe 49
59065 Hamm

Hr. Vattheuer

Tel: 02381/ 97309- 10
Fax: 02381/ 97309- 16
Mail: info@prova-
unternehmensberatung.de

www.prova-unternehmensberatung.de

Maximare, Hamm:
Www.maximare.com

Badebucht, Wedel:
www.die-badebucht.de
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